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营改增对房地产企业税负的影响研究
张歆雅  厦门大学管理学院
摘要：“营改增”政策全面实施后，对于国内企业较大幅度减轻纳税负担起到了积极作用，但同时此次“营改增”对于不同行业的企
业所起作用也存在着较大的差别。房地产行业作为事关经济发展和民生的重要行业，其税负的变动将会给其他行业企业的生产经营产生较
大影响。本文将深入分析“营改增”对房地产行业的税负影响，并提出“营改增”后房地产企业纳税筹划的建议。
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一、引言
2016 年 3 月，《财政部、国家税务总局关于全面推开营业税改
征增值税试点的通知》公布自 2016 年 5 月起，将此前在北京、江
苏等 8 省 ( 市 ) 邮政服务业等部分领域试行的“营改增”政策全面
推广至全国其它地区，并将房地产业、生活服务业等全部纳入“营
改增”试点，这也是我国分税制改革后国家财税体制的又一次重大
变革。当前，我国商业地产库存量高，现已出台了系列政策法规解
决房地产行业的库存问题，本文在分析“营改增”等政策法规对我
国房地产行业的影响后，提出房地产行业“营改增”后的纳税筹划
建议，以期提高房地产企业纳税筹划管理水平和降低企业纳税负
担。
依据财税［2013］36 号文件有关规定，在现行增值税 17% 的
标准税率和 13% 低税率基础上新增 11% 和 6% 两档低税率，交通
运输业、建筑业、房地产业等适用于 11% 税率。在计税方式方面，
交通运输业、建筑业、和销售不动产、转让无形资产的行业适用增
值税一般计税方法；金融保险业和生活性服务业则适用于增值税简
易计税方法。
二、“营改增”对房地产企业税负的影响
假定房地产企业增值税按照销项税额减去进项税额方式征收，
“营改增”前营业税率为 5%，“营改增”后房地产企业增值税销项
税率为 11%，房地产企业某项目销售收入为 R，土地开发成本、房
建成本、管理费用等房产项目开发成本为 C，在 17% 的进项税率
下，房地产企业“营改增”前的税负负担为 5%*R，“营改增”后
的税负负担则为 R/(1+11%)*11%-C/(1+17%)=9.91%*R-85.74%*C。
假定房地产企业“营改增”前后的税负负担不变，则可得
4.91%R-85.74%*C=0，即 5.73%*R=C。而一般情况下，房地产行
业中一般商品房开发销售的成本占房屋销售收入的比例高于 50%，
即房地产开发成本 C ＞ 50%*R，则在本文增值税销项税率为 11%，
进项税率为 17% 的假定情况下，“营改增”起到了大幅减少房地产
企业税负负担的作用。通过分析，我们可得到“营改增”对于房地
产企业的减税效率取决于 C/R，C/R 越大，则房地产企业可抵扣的
金额越大，行业的税负越轻，反之则税负加重。与此同时房地产行
业在“营改增”整改过程中也面临着诸多操作性问题。
第一，代开虚开发票问题。“营改增”前，房地产企业通过大
量虚开代开建材供应发票的行为逃税漏税，然而在“营改增”后，
有关法律对于非法购买、出售和伪造增值发票均有着较为严厉的处
罚规定，这对传统依赖于代开虚开发票的房地产企业而言带来了不
小的法律隐患。
第二，抵扣进项不够问题。由于房地产项目开发周期较长且各
类成本投入复杂、可抵扣项目少的特点，导致了房地产项目开发整
体交税金额的增加，例如土地成本就很难得到抵扣的进项税发票，
这也从另一方面变相地提高了房地产企业的开发成本。抵扣进项不
够问题得不到解决，房地产行业的税负成本必定会增加。
第三，公司财务管理难度增加问题。“营改增”后，由于增值
税缴纳的税款是由销项税和进项税之间的差额所决定的，因此在这
种模式下进行税务计算，不仅会增加很多的会计科目，除此之外新
的税收规则不断出台导致了房地产企业财务部门工作量和工作难度
大幅增加，这对房地产企业的财务人员素质提出了较高要求。
表 1 房地产企业地产项目开发涉税情况
土地获批阶段 房建阶段 房产销售阶段 自持经营阶段
涉及主
要税种
契税 印花税 印花税 印花税
印花税 房产税 城市维护建设税 城市维护建设税
土地增值税 城镇土地使用税 教育费附加 教育费附加
企业所得税 车船税 土地增值税 房产税
城镇土地
使用税
三、房地产企业应对“营改增”的策略
(一)加大财务人才队伍建设力度
“营改增”政策实施后对于企业的会计核算、保税等财务行为
提出了更高的要求。对于房地产企业而言，迎接“营改增”到来需
要培养具有精湛的专业知识和技能的财务人才，并且做好年轻财务
人员的培育工作，夯实企业财务人才队伍建设。
(二)改变传统房地产开发模式
“营改增”后，有关政策规定建筑安装成本的进项税额能够抵
抗，因此房地产企业可以通过增加建房安装成本开支，通过建房前
期设施的投入一方面提高商品房的品质和居住舒适程度，另一方面
提高抵扣进项税额，最终达到增加商品房销量和削减削减总税收支
出的目的。
(三)积极筹备纳税筹划工作
增值税只对本环节的增值税额征税，采购货物或劳务的进项税
额允许抵扣，房地产企业财务管理人员应抓住这一有利政策，积极
进行税收筹划。例如，在采购货物和劳务时，应选择一般纳税人作
为供应商，以便取得增值税专用发票，进项税额能予以抵扣。
四、结语
综上所述，“营改增”政策的全面实施给房地产企业降低税负
和做好纳税筹划带来了诸多机遇。现有的房地产企业应该做好充分
的准备，充分做好企业财务管理人员的培训和调动积极性，做好房
地产项目开发成本控制和发票的管理工作，积极筹备企业纳税筹
划，在法律许可的范围内降低企业纳税成本和纳税风险，促进房地
产企业在经济新常态下实现健康稳定发展。
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